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Ředitel vysokoškolského ústavu
 V této diplomové práci se zabývám vlivem úrokových sazeb u hypotečních úvěrů na pořízení 
rodinných domů a bytů ve městě Brně. V teoretické části se zaměřuji na základní pojmy  
a právní předpisy související s hypotečním a realitním trhem. V praktické části využívám 
poznatků z předchozích kapitol a analyzuji vývoj úrokových sazeb a souvisejících činitelů. 
V další části uvádím vývoj realitního trhu za dobu posledních deseti let. V neposlední řadě 
vyhodnocuji ukazatele, které během desetiletého období vstupovaly na realitní trh ve městě 
Brně a měly, podle mého názoru, nemalý vliv na prodejnost rodinných domů a bytů. V závěru 
práce se zabývá výsledky mého dotazníkového šetření, na základě kterých se snažím sestavit 
současný profil typického klienta žádající o hypoteční úvěr. 
Abstract 
In this diploma work I deal with the influence of interest rates on mortgage loans for  
the acquisition of families houses and flats in the city of Brno. In the theoretical part I focus 
on the basic concepts and laws related to mortgage and real estate market. In the practical part  
I use the findings from previous chapters and analyze interest rate trends and related factors.  
In the next part, the real estate market development in the past ten years. In the end I evaluate 
indicators during the period of ten years from entering the real estate market in Brno  
and should, in my opinion, a significant influence on the marketability of houses and flats.  
The final part I deal with the results of my questionnaire, on which I am trying to compile 
current profile of the typical customer applying for a mortgage loan. 
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Úvod 
Dnešní doba nahrává velkým hráčům trhu. Každý, kdo si chce “urvat“ kousek z tak už 
globalizovaného prostředí, musí umět nabídnout produkt, o který bude zájem. Tato práce 
zjišťuje vliv vývoje úrokových sazeb u hypotečních úvěrů na prodejnost rodinných domů a 
bytů ve městě Brně.  
Hypoteční úvěry jsou v dnešní době nejrozšířenějším typem financování vlastního 
bydlení a zároveň patří mezi nejvýhodnější dlouhodobé úvěrové produkty. Hypoteční trh 
zaznamenal od jeho vzniku v České republice v roce 1995 velký rozmach díky příznivým 
úrokovým sazbám, které zastínily i úrokové míry u jiných finančních produktů využívaných k 
financování bytových potřeb. Zároveň se tak zvýšila dostupnost vlastního bydlení pro širokou 
veřejnost a realitní trh, tak začal být více závislý i náchylnější na trhu hypotečním.  
Jelikož se vyskytujeme v tržním prostředí, dochází zde mezi poptávkou a nabídkou 
k interakci, u které nelze se 100% pravděpodobností předvídat výsledek. 
Cílem této práce bude ověření reakcí obyvatelstva na pohyb úrokových sazeb 
hypotečních úvěrů pro účely pořízení vlastního bydlení. Na základě získaných poznatků poté 
zjistit vývoj úrokových sazeb u hypotečních úvěrů. Dále pak zjistit vývoj poptávky a nabídky 
hodnocených nemovitých věcí a množství skutečně prodaných nemovitých věcí. Na základě 
těchto informací pak zjistit vliv úrokové sazby na prodejnost. 
 
Pro účely této práce jsem dále v textu nemovitou věc nahradil pojmem nemovitost. 
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1. Teoretická východiska práce 
1.1. Hypotéční úvěr 
Hypotéční úvěr (dále HÚ) nebo zkráceně hypotéka je v dnešní době jedním 
z nejrozšířenějších bankovních úvěrů na financování bydlení v České republice. Základním 
charakteristickým rysem pro HÚ je zajištění prostřednictvím zástavních práv k nemovitostem 
(1). 
1.1.1. Definice 
Vysvětlení pojmu HÚ musíme hledat v současné právní úpravě. Hypotéční úvěr dle § 28,č. 
190/2004 Sb., zákona o dluhopisech nám říká: 
„Hypoteční úvěr je úvěr, jehož splacení včetně příslušenství je zajištěno zástavním právem 
k nemovité věci, když pohledávka z úvěru nepřevyšuje dvojnásobek zástavní hodnoty 
zastavené nemovité věci. Úvěr se považuje za hypoteční úvěr dnem vzniku právních účinků 
zástavního práva. Pro účely krytí hypotečních zástavních listů lze pohledávku z hypotečního 
úvěru nebo její část použít teprve dnem, kdy se emitent hypotečních zástavních listů  
o právních účincích vzniku zástavního práva k nemovitosti dozví (2).“ 
Tento zákon nabyl účinnosti 1. 5. 2004 a tím došlo ke zrušení původního zákona č.530/1990 
Sb., o dluhopisech, kde bylo možné HÚ použít pouze na nákup či výstavbu nemovitosti na 
území ČR. Současný právní předpis bankám umožňuje poskytovat HÚ pro široké spektrum 
účelu. 
Lze ho především využít pro: 
 Nákup nemovitosti 
 Výstavbu nemovitosti 
 Rekonstrukci, modernizaci nebo vybavení nemovitosti 
 Vypořádání majetkových práv, aj. 
Zároveň mohou banky poskytovat HÚ bez dokazování účelu (3). 
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1.1.2. Poskytovatelé hypotečních úvěrů 
V současné době poskytuje HÚ následujících 20 bank a 1 nebankovní instituce: 
 AKCENTA, spořitelní a úvěrní družstvo 
 Citibank Europe plc 
 Česká spořitelna, a.s. 
 Českomoravská stavební spořitelna, a.s. 
 Československá obchodní banka, a.s. 
 Equa bank, a.s. 
 Expobank CZ, a.s. (dříve LBBW Bank CZ, a.s.) 
 Fio banka, a.s. 
 GE Money Bank, a.s. 
 Hypoteční banka, a.s. 
 ING Bank, N. V. 
 Komerční banka, a.s. 
 mBank S. A., organizační složka 
 Modrá pyramida stavební spořitelna, a.s. 
 Oberbank AG  
 Raiffeisenbank, a.s. 
 Stavební spořitelna České spořitelny, a.s. 
 SberbankCZ, a.s. 
 UniCredit Bank Czech Republic a.s. 
 Waldviertler Sparkasse von 1842 AG 
 Wüstenrot hypoteční banka, a.s. (4)  
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1.1.3. Kritéria pro poskytnutí hypotečních úvěrů 
Aby bylo možné poskytnout HÚ je zapotřebí splnit celou řadu podmínek stanovených 
bankami. Důležitými znaky, jež zaručí kladné stanovisko při schvalování úvěrů, jsou: 
 Cena nemovitosti, která slouží jako zástava a její vhodnost (vlastník) pro zajištění úvěru. 
 Bonita klienta, z pohledu banky finanční atraktivnost, zajištující ekonomickou stabilitu 
k přijetí a splácení HÚ. 
 Kvalita investičního záměru, pokud se jedná o poskytování HÚ k podnikatelským účelům 
a jeho soulad se zákonnými podmínkami (1). 
1.1.4. Charakteristika (vlastnost) hypotéčních úvěrů 
Účelovost 
V dnešní době se hypoteční úvěry nevztahují pouze na financování nemovitosti, i když to je a 
nejspíš bude stěžejním účelem. Banky poskytují různé druhy HÚ, podle účelovosti a v zásadě 
na cokoliv. Dnes existují i HÚ bezúčelové a nemusí se bance účel vůbec sdělovat.  
K účelovým hypotečním úvěrům patří: 
 HÚ určený k výstavbě nebo rekonstrukci. 
 HÚ určený k nákupu rodinného domu (dále RD), bytu v osobním vlastnictví (dále OV), 
rekreačního objektu či stavebního pozemku. 
 HÚ  poskytující refinancování úvěru – úvěr může být refinancován, pokud byl pořízen na 
financování bydlení a je kvůli tomu zřízeno i zástavní právo. 
 HÚ zřízený k vypořádání společného jmění manželů, registrovaných partnerů nebo 
dědictví. 
 HÚ  rozdělený na dvě části –  První část se čerpá účelově na investování do nemovitosti. 
Druhá část se může použít na cokoliv (bezúčelově). 
 Předhypoteční úvěr – Tento typ úvěru předchází HÚ, který je s ním povinně spojen. 
Banky tímto způsobem nabízí lidem možnost získat finanční prostředky pro nákup 
nemovité věci, na kterou není možné vložit okamžitě zástavní právo. Především se jedná 
o družstevní byty, ekostavby, nedořešená majetková práva méně závažného charakteru aj. 
Tento úvěr je zřízen na maximálně jeden až dva roky s tím, že se po tuto dobu splácí 
pouze úroky. Po zřízení zástavního práva se tento úvěr překlopí na klasický hypoteční 
úvěr, v rámci něhož je předhypoteční úvěr splacen (3). 
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Bezúčelové hypoteční úvěry:  
 Americká hypotéka – Tento druh HÚ není omezen účelem a může být použit na  
cokoliv. Nevýhodou oproti klasické hypotéce bývá vyšší úroková sazba, nižší doba 
splácení a nižší poskytnutá částka. Podmínky pro čerpání zůstávají stejné jako u 
klasického HÚ (3). 
Zajištění 
HÚ musí být zajištěn zástavním právem k nemovitosti. Banka se tím chrání, že v případě 
postoupení své pohledávky z jakéhokoliv relevantního důvodu, získá své finanční prostředky 
zpět. Obecné ustanovení o zástavním právu dle § 1309, zákona č. 89/2012 Sb., občanského 
zákoníku zní:  
„Při zajištění dluhu zástavním právem vznikne věřiteli oprávnění, nesplní-li dlužník dluh 
řádně a včas, uspokojit se z výtěžku zpeněžení zástavy do ujednané výše, a není-li tato 
ujednána, do výše pohledávky s příslušenstvím ke dni zpeněžení zástavy.“ (5) 
Z toho jasně vyplývá, že věřitel (banka) má jistotu, že v případě nesplnění podmínek dlužníka 
(osoba čerpající HÚ) daných ze zákona, má právo na upokojení své pohledávky. Důležitým 
aspektem pro určení, zda daná nemovitost je již zastavená je provedený zápis v katastru 
nemovitostí (dále KN) a to formou vkladu.  
Tato skutečnost je “ukotvena“ v zákoně a to v § 1316, zákona č. 89/2012 Sb., 
občanského zákoníku, který nám říká: 
„Zástavní právo k věci zapsané ve veřejném seznamu vzniká zápisem v tomto seznamu, ledaže 
jiný právní předpis stanoví jinak.“ (5)  
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Výše hypotéčního úvěru 
Obecně lze říci, že čím vyšší je HÚ, tím je nižší úroková sazba, ale není to vždy pravidlem. 
Okolnosti, které ovlivňují výši úroku, pojednává samostatná podkapitolka “Úroková sazba“. 
Maximální a minimální výše hypotečního úvěru je dána následujícími faktory: 
 Cena zástavy, resp. výše zadlužené části. U nás již lze poskytnout HÚ až do výše 100 % z 
ceny zastavované nemovité věci. Cena se určí odhadcovským posudkem. 
 Bonita klienta – výše disponibilních zdrojů využitelných ke splácení úvěru. Musí být 
jasně zřejmé, že klient bude schopen dostávat svým závazkům ze strany banky (3). 
Způsoby splácení 
Hypoteční úvěry se splácí většinou měsíčně. V praxi se nejčastěji klienti rozhodují pro tři 
různé způsoby měsíčního splácení:  
 Anuitní splácení 
 Progresivní splácení nebo 
 Degresivní splácení 
Každá splátka v sobě zahrnuje úrok a jistinu. Anuitní splátka má na začátku splácení podíl 
úroku vůči jistině nejvyšší, postupem času se úrok snižuje na úkor jistiny ve stejném poměru 
tak, aby splátka byla pořád konstantní. Toto je princip anuity.  
U progresivního splácení se jedná o postupné navyšování splátky. Zhruba do první 
poloviny splatnosti je výše splátky nižší než u anuitního splácení a zato od druhé poloviny 
začíná být splátka vyšší. Tento způsob splácení se hodí například pro mladé rodiny, kdy mají 
vysoké životní náklady spojené s výchovou dětí. Degresivní splácení neboli splácení klesající 
je opakem k progresivnímu splácení. Tato forma splácení je vhodná hlavně pro lidi 
v produktivním věku a s vyššími příjmy a nemající jistotu budoucích vysokých příjmů.  
Dále se může smluvně ujednat jednorázové splacení celého HÚ. Častějším způsobem však 
zůstává sjednání tzv. vložení mimořádných splátek. Obě dvě volby se musí provést v době 
fixace, která je vysvětlena níže (3). 
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Doba fixace  
Jedná se o časový úsek, během kterého platí ujednané podmínky HÚ sjednaného na začátku. 
Pro klienta i banku se jedná o důležitý parametr, který poskytuje jistotu neměnnosti. Banky se 
tímto způsobem kryjí vůči neočekávaným vlivům na peněžním trhu. Tyto instituce si totiž 
navzájem půjčují na mezibankovním trhu peníze s určitým úrokem tzv. PRIBOR 
(mezibankovní sazba) a s určitou dobou splatnosti. Klientům tyto peníze poté půjčují s 
přirážkou. Příkladem může být situace, kdy po uplynutí fixační doby banka poskytne 
klientovi jinou úrokovou sazbu. V této chvíli má klient na výběr, zda úrokovou sazbu 
akceptovat a tedy zůstat u stávající banky, anebo bez sankcí přejít k jiné bance a svůj HÚ tak 
refinancovat a získat tím lepší podmínky. Výhodou při končící fixaci dále bývá možnost 
mimořádnou splátkou splatit hypoteční úvěr nebo jeho část bez sankcí a poplatků (3). 
Způsoby čerpání 
Co to znamená čerpání hypotečního úvěru? Znamená to proces, při kterém se uvolní finanční 
prostředky (jednorázově nebo postupně) ze strany banky do advokátní úschovny nebo na 
bankovní účet svého klienta či přímo prodávajícího. 
Možností, jak čerpat HÚ, je několik. Při výstavbě nebo rekonstrukci nemovité věci může 
probíhat čerpání finančních prostředků postupně, tak jak bankám jsou posílány dodavatelské 
faktury. V současné době však banky upřednostňují více odhady svých smluvních odhadců, 
na základě kterých je hned v úvodu možnost získat potřebné finanční krytí. Čerpání 
finančních prostředků probíhá v různých časových úsecích přičemž, na začátku se uvolní 
určitá část a po jisté době, zhruba po jednom roce, se uvolní zbývající část (3). 
Úroková sazba 
Výše úrokové sazby závisí na mnoha faktorech. Zejména závisí na: 
 výši zajištění úvěru, 
 bonitě klienta, 
 na účelu úvěru a 
 době fixace.  
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Podle výše zajištění (LTV): 
LTV pochází z anglického názvu „Loan to value“. Jedná se o poměr úvěru vůči zástavě 
nemovitosti. Např. LTV 80 značí tzv. 80% hypotéku. Obecně platí, že čím vyšší je LTV, tím 
vyšší je úroková sazba. Z pohledu banky je rozdíl, zda půjčuje na 100% hypotéku nebo jen na 
50 % hypotéku. Při 100% hypotéce banky podstupují vysoké riziko, jelikož nemají zaručeno, 
že v případě prodeje nemovité věci bude jejich pohledávka splacena do celé výše. Pro tento 
případ se jistí vyšší úrokovou sazbou. Obecně platí, že čím vyšší je LTV, tím vyšší je úroková 
sazba (1). 
Podle bonity klienta: 
Banky většinou požadují prokázání příjmů. Doložení příjmů chtějí většinou za poslední půl 
rok až dva roky. Nejjednodušší v tomto ohledu to mají klienti, kteří mají delší bankovní 
historii u stejné banky, u které žádají HÚ. Banka tak má o dané osobě přehled a ví s jakou 
platební morálkou i příjmy může počítat. V opačném případě se musí dlužník prokázat 
výpisem z bankovního účtu a potvrzením o příjmech od zaměstnavatele. 
Dále to je, již zmíněná platební morálka a v neposlední řadě i výše výdajů domácnosti. 
Dnes jsou i v nabídce bank HÚ bez prokazování příjmů dlužníka, chtějí ale za to vyšší 
hodnotu zástavy (nižší LTV) a vyšší úrok. 
Na druhou stranu pokud má dlužník životní pojištění nebo jiný druh zajištění, banky bývají 
ochotny úrokovou sazbu snížit (1). 
Podle účelu 
Nejvyšší úrokové sazby jsou u bezúčelových úvěrů (americké hypotéky). Tyto úvěry jsou pro 
banky nejvíce rizikové, a proto bývají pro klienta nejdražší. Levnější, ale stále drahé jsou 
úvěry, které poskytují banky na pronájem nemovitostí. Zde totiž záleží na tom, jak se bude 
tyto nemovité věci dařit pronajímat a jaký bude z nich zisk.  
Nejlevnější HÚ se poskytují na vlastní bydlení. Tyto úvěry jsou podle banky nejméně 
rizikové, a proto se mohou poskytovat za nejnižší úrok (1). 
Podle fixace 
Výše úrokové sazby souvisí s dobou fixace. Čím delší se sjednává fixační období, tím je vyšší 
úroková sazba. Pokud tedy dlužník si dojednává kratší fixaci, může předpokládat i nižší 
úrokovou sazbu. Podrobněji o tomto pojmu pojednává samostatná podkapitolka Doba fixace 
(1). 
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1.1.5. Náklady u hypotečních úvěrů 
Většina lidí zajímající se o hypoteční úvěry se zajímají v prvé řadě o to, jaký budou mít úrok 
neboli úrokovou sazbu. V první chvíli si však lidé musí uvědomit, že úrok je jednou z mnoha 
věcí (poplatků), která je součástí celkových nákladů HÚ. Některé poplatky mohou být 
jednorázové, jiné jsou rozpuštěny ve splátce. Nejčastější poplatky spojené s hypotečním 
úvěrováním uvádím níže: 
 Poplatek za sjednání úvěru 
 Vedení úvěrového účtu 
 Poplatek za odhad ceny nemovité věci 
 Poplatek za schválení úvěru 
 Poplatek za pojištění 
S dalšími náklady je například spojeno předčasné splacení úvěru nebo vložení mimořádné 
splátky mimo sjednanou dobu fixace. Doplňkovou službou spojenou s čerpáním úvěru je 
například pojištění nemovité věci a pojištění pro neschopnost splácení. 
Pro všechny tyto náklady včetně úrokové sazby existuje pojem RPSN (roční procentní sazba 
nákladů). V současné době bohužel podle právních předpisů banky nejsou povinné uvádět tzv. 
RPSN. Tu musí uvést jen v případě, kdy se jedná o spotřebitelský úvěr. Na internetu je 
naštěstí spousta kalkulátorů a manuálů, jak si spočítat tyto náklady a zahrnout je tak do 
měsíčního, čtvrtletního nebo ročního výdaje. Jelikož se nakonec při sjednávání hypotéčního 
úvěru lidé nedívají pouze na výši úrokových sazeb, ale i na náklady spojené s hypotéčním 
úvěrem, bylo by od bankovních institucí korektní, kdyby tento údaj vždy uváděli (6). 
1.1.6. Dokumentace pro vyřízení hypotečního úvěru 
Každý klient je povinen k žádosti o hypoteční úvěr doložit potřebné dokumenty, které si 
stanovují jednotlivé banky samy. Především se jedná o tyto dokumenty: 
Dokumenty identifikující klienta: 
 Doklady totožnosti – např.: občanský průkaz, pas, atd. (včetně spolužadatelů). 
 Oprávnění k podnikatelské činnosti – Výpis ze živnostenského rejstříku, výpis 
z Obchodního rejstříku nebo jiné (dokládá se pouze, je-li zdrojem příjmů podnikatelská 
činnost). 
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 Rozhodnutí soudu o vypořádání SJM nebo pravomocný rozsudek soudu o rozvodu nebo 
dohody sepsané formou notářského zápisu (7). 
Dokumenty vztahující se k příjmům klienta 
 Potvrzení o pracovním příjmu ze závislé činnosti (většinou ne starší jak 1 měsíc). 
 Daňové přiznání potvrzené finančním úřadem včetně případného komentáře a doklad  
o zaplacení daně za příslušné období (za poslední zdaňovací období). 
 Nájemní smlouvy nebo budoucí nájemní smlouvy (v případě, že příjmy z nájmu budou 
použity na splácení úvěru) 
 Výpis z bankovního účtu (jedná-li se o účet cizí banky), (7) 
Dokumenty vztahující se k objektu úvěru (objektu zástavy) 
 Nabývací titul k nemovité věci (ověřený doklad o současném, či v budoucnu vzniklém, 
vlastnickém právu k nemovité věci) 
 Stavební povolení 
 Projektová dokumentace 
 Geometrický plán 
 Rozpočet stavby (pokud se jedná o výstavbu, rekonstrukci apod.) 
 Výpis z katastru nemovitostí a snímek z katastrální mapy (většinou ne starší jak 1 měsíc) 
 Pojistná smlouva o pojištění nemovité věci a doklad o zaplacení (za předpokladu její 
existence), (7) 
Dokumenty vztahující se ke koupi nemovité věci 
 Kupní nebo návrh kupní smlouvy nebo smlouva o smlouvě budoucí kupní (smlouvy musí 
obsahovat ověřené podpisy) 
 Smlouva o převodu členských práv a povinností v souvislosti s užíváním družstevního 
bytu 
 Stanovy družstva 
 Potvrzení souhlasu družstva s převodem členských práv a povinností (pouze v případě 
vyplývá-li to ze stanov družstva) (7) 
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Dokumenty vztahující se k výdajům a závazkům klienta 
 Stavební spoření aj. 
 Pojistná smlouva – např.: životní pojištění (pokud k datu žádosti existuje) 
 Smlouva o úvěru (půjčce) + doložení aktuálního zůstatku 
 Leasingová smlouva 
 Ručitelské prohlášení (7) 
1.1.7. Státní finanční podpora hypotečního úvěrování 
Příspěvek k úrokům 
Tato podpora má za úkol zatraktivnit nákup staršího vlastnického bydlení pro mladé lidi. 
Podpora má formu úrokového dotace poskytované prostřednictvím jednotlivých příspěvků  
ke splátkám hypotečního úvěru. Výše úrokové dotace platí po sjednanou dobu platnosti 
úrokové sazby mezi klientem a hypoteční bankou ve smlouvě o úvěru, maximálně po dobu  
5 let. Po uplynutí této doby je hodnota úrokové dotace nově stanovena. Celková doba pro 
čerpání úrokové dotace činí 10 let. Výše této dotace se pohybuje od 1 do 4 procentních bodů  
v závislosti na průměrné hodnotě úrokových sazeb, za které poskytly hypoteční banky nové 
úvěry se státní podporou v předešlém kalendářním roce. Pokud klesne během roku průměrná 
úroková sazba pod 5 %, je výše podpory pro nově uzavřené smlouvy nebo v tomto období 
přepočítávané smlouvy nulová. Úroková dotace smí být poskytována k hypotečnímu úvěru 
nebo jeho části, která v případě koupě bytu nepřekročí 800 tisíc Kč, v případě rodinného 
domu s jedním bytem nepřekročí hranici 1,5 mil. Kč. Ta část úvěru překračující tyto limity 
nebude dotována (3). 
Podmínky pro poskytnutí podpory: 
Základními podmínkami pro poskytnutí podpory vyplývající z ustanovení nařízení vlády  
č. 249/2002 Sb. ve znění nařízení vlády č. 32/2004 Sb. jsou: 
 Uchazeči, kteří v roce podání žádosti nedovrší věk 36 let. U ženatých párů stačí, že tuto 
formu podpory splňuje alespoň jeden z nich.  
 Žadatel o příspěvek k hypotečnímu úvěru (v případě manželů ani jeho partner/partnerka) 
nesmí v době podání žádosti vlastnit ani spoluvlastnit byt, bytový dům nebo rodinný dům 
vyjma bytu nebo rodinného domu s jedním bytem, na jehož nákup je podpora žádána.  
 Byt nebo rodinný dům s jedním bytem, na jehož nákup je žádána tato podpora, se musí 
nacházet na území ČR a nesmí být mladší dvou let. 
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 Byt nebo rodinný dům s jedním bytem, při jehož koupi byla využita tato podpora, musí 
po dobu jejího poskytování sloužit k trvalému bydlení žadatele a musí být v jeho 
výlučném vlastnictví (popř. v případě manželství ve společném jmění) (8). 
Výpočet: 
„Výpočet výše státní podpory se provádí na základě "ideálního" průběhu splácení úvěru 
formou anuitní splátky. Vypočte se anuitní splátka s úrokovou sazbou banky platnou ke dni 
ukončení čerpání úvěru a anuitní splátka s úrokovou sazbou banky sníženou o podporu státu 
platnou ke dni 1. čerpání úvěru a jejich rozdíl zaokrouhlený na celé Kč nahoru je výší státní 
podpory. Nová výše % bodů podpory se vyhlašuje vždy k 1. únoru příslušného kalendářního 
roku“ (3, str. 177). 
 
Níže přikládám tabulkový výpis s počtem a objemem poskytnutých příspěvků k HÚ, 
v jednotlivých letech. 


















 k úrokové 
sazbě 




HÚ se stát. 
přísp. (tis. Kč) 
2002 3 % 4 425 5 310 602 
2003 2 % 6 498 7 017 861 
2004 1 % 5 903 6 658 415 
2005 0 % 1 827 2 158 203 
2006 0 % 1 066 1 468 032 
2007 0 % 224 240 610 
2008 0 % 167 193 610 
2009 1 % 994 1 303 427 
2010 1 % 1 086 1 399 069 
2011 0 % 391 499 777 
2012 0 % 142 182 235 
2013 0 % 56 73 215 
2014 0 % 56 63 063 
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Odpočet ze základu daně z příjmů 
Možnost odpočtu úroků z hypotečních úvěrů ze základu daně z příjmů platí  
od 1. ledna 1998, kdy byla zavedena novelou zákona č. 586/1992 Sb., o daních z příjmů. 
Odpočítat úroky lze ty, které byly snížené o státní příspěvek, zaplacen poplatníkem (fyzická 
osoba) ve zdaňovacím období z HÚ, použitého poplatníkem na financování vlastního bydlení. 
Poplatník daný úvěr musí řádně splácet a předmět vlastního bydlení vlastnit a po nabytí 
právní moci kolaudačního rozhodnutí též užívat ke svému trvalému bydlení nebo bydlení 
manžela, potomků, rodičů nebo prarodičů. Celková částka úroků, o kterou lze snížit základ 
daně nesmí překročit 300 tisíc za jedno zdaňovací období. Uplatnění nezdanitelné částky lze 
dvěma i více členy domácnosti a to podle podílu na maximální částce připadající na každého  
z nich (3). 
1.2. Základní pojmy týkající se katastru nemovitostí  
1.2.1. Zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (Katastrální zákon) 
Zákon stanovuje, že katastr nemovitostí je veřejný seznam. „Vymezuje, že předmětem 
evidence katastru jsou pozemky v podobě parcel, budovy, kterým se přiděluje číslo popisné 
nebo evidenční, pokud nejsou součástí pozemku nebo práva stavby, budovy, kterým se číslo 
popisné ani evidenční nepřiděluje, pokud nejsou součástí pozemku ani práva stavby, jsou 
hlavní stavbou na pozemku a nejde o drobné stavby, jednotky vymezené podle občanského 
zákoníku, jednotky vymezené podle zákona č. 72/1994 Sb., kterým se upravují některé 
spoluvlastnické vztahy k budovám a některé vlastnické vztahy k bytům a nebytovým prostorům 
a doplňují některé zákony (zákon o vlastnictví bytů), ve znění pozdějších předpisů, právo 
stavby, nemovitosti, o nichž to stanoví jiný právní předpis (9, str. 1).“  
Od roku 2014 se nově v katastru evidují cenové údaje a údaje pro daňové účely. 
1.2.2. Statistiky vedené do roku 2013 
Předměty řízení zapsaných VKLADEM 
Vkladem jsou zapisována práva, která mají vzniknout na základě smlouvy, prohlášení nebo 
dohody a to dle §36, vyhl. č. 26/2007 Sb., písmena a)- n) (10). 
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Níže jsou uvedeny všechny statisticky vedené zápisy (druhy) zapsané formou vkladu, které 
byly vedeny do roku 2013 :  
 „vlastnická práva (z toho pozemkové/stavební parcely, rozestavěné budovy/jednotky, 
dokončené budovy/jednotky a vodní díla) 
 zástavní práva 
 práva odpovídajícímu věcnému břemeni 
 předkupní práva 
 ostatní práva (podzástavní, právo stavby apod.) (10, str. 1)“ 
Počet předmětů řízení zapsaných ZÁZNAMEM 
Dále jsou uvedeny všechny statisticky vedené zápisy (druhy) zapsané formou záznamu, které 
byly vedeny do roku 2013 : 
 „vlastnická práva (z toho pozemkové/stavební parcely, rozestavěné budovy/jednotky, 
dokončené budovy/jednotky a vodní díla) 
 výmaz zástavního práva 
 zápis jiných údajů 
 ostatní (10, str. 1)“ 
Vlastnická práva záznamem se zapisují do katastru na základě vydaných dokumentů 
nezávislých na katastru. K nabytí práv dochází ze zákona (např.: děděním), rozhodnutím 
státního orgánu (zhotovením – tzn. novostavbou), ve veřejné dražbě (příklepem licitátora), 
vydržením, přírůstkem či zpracováním (10).“ 
Počet právních vztahů zapsaných POZNÁMKOU 
Zde je uveden výčet druhů zápisů zapsané formou poznámky, které byly takto vedeny do roku 
2013 : 
„Soubor obsahuje počet Poznámek (včetně zápisů/výmazů): 
 Nařízení exekuce 
 Nařízení exekuce k nemovitosti 
 Podaného žalobního návrhu 
 Exekučního příkazu k prodeji nemovitosti 
 Úpadek a konkurz (10, str. 1)“ 
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Poznámky, jako právní úkony katastrálního úřadu, jsou určeny k vyznačení skutečností nebo 
poměru vztahujícího se k nemovitosti či osobě a jenž nemají vliv na vznik, změnu nebo zánik 
práva (v podstatě se jedná o informace o omezení práv). Poznámka neslouží k zápisu práv, na 
rozdíl od vkladu či záznamu, ale má pouze informativní charakter (10). 
1.2.3. Statistiky vedené od roku 2014 
Počátkem roku 2014 vešel v účinnost NOZ a díky tomu se změnila i evidence předmětů 
řízení, viz dále a v příloze III. 
Počet předmětů řízení zapsaných VKLADEM    
Soubor obsahuje počet Vkladů: 
 „vlastnického práva (z toho pozemkové/stavební parcely, budovy, jednotky vymezené 
podle zákona o vlastnictví bytů/vymezené podle občanského zákoníku a vodní díla) 
 práva stavby 
 zástavního práva 
 věcného břemena 
 předkupního práva 
 ostatní práva (podzástavní, přídatné spoluvlastnictví, nájem apod.)  
 
Vkladem je zapisován vznik, změna, zánik, promlčení a uznání existence nebo neexistence 
věcných práv, práv ujednaných jako věcná práva, nájem a pacht viz § 6 a § 11 zákona  
č. 256/2013 Sb. o katastru nemovitostí (katastrální zákon) (11, str. 1).“ 
Počet předmětů řízení zapsaných ZÁZNAMEM 
Dále jsou uvedeny všechny statisticky vedené zápisy (druhy) zapsané formou záznamu  
od roku 2014. Záznamem se zapisují 
 „příslušnosti organizačních složek státu a státních organizací hospodařit s majetkem 
státu, právo hospodařit s majetkem státu, správa nemovitostí ve vlastnictví státu, 
majetek hlavního města Prahy svěřený městským částem hlavního města Prahy, 
majetek statutárního města svěřený městským obvodům nebo městským částem 
statutárních měst, majetek ve vlastnictví územního samosprávného celku předaný 
organizační složce do správy k jejímu vlastnímu hospodářskému využití, majetek ve 
vlastnictví územního samosprávnému celku předaný příspěvkové organizaci  
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k hospodaření (z toho pozemkové/stavební parcely, budovy, jednotky vymezené podle 
zákona o vlastnictví bytů/vymezené podle občanského zákoníku a vodní díla.) 
Záznamem se zapisují do katastru práva odvozená od vlastnického práva podle § 6 a § 19 
zákona č. 256/2013 Sb. (11, str. 1).“ 
Počet právních vztahů zapsaných POZNÁMKOU 
Soubor obsahuje výčet Poznámek: 
 „k nemovitosti podle § 23 zákona č. 256/2013 Sb. (podaném návrhu na nařízení 
výkonu rozhodnutí správou nemovitosti, prodejem nemovitosti a zřízením 
soudcovského zástavního práva na nemovitosti, exekučním příkazu ke správě 
nemovitosti a k prodeji nemovitosti, usnesení o nařízení předběžného opatření, žádosti 
o vyvlastnění práv k pozemkům a stavbám podané u příslušného vyvlastňovacího 
úřadu, výhradě přednostního pořadí pro jiné právo, stavbě, která není součástí 
pozemku, započetí výkonu zástavního práva, svěřenském nástupnictví, apod.) 
 k osobě podle § 25 zákona č. 256/2013 Sb. (vyrozumění o nařízení exekuce, pokud 
povinným není stát nebo územní samosprávný celek, vyrozumění insolvenčního soudu 
o vydání rozhodnutí o úpadku, rozhodnutí o prohlášení konkursu apod.) 
 spornosti zápisu podle § 24 zákona č. 256/2013 Sb. (11, str. 1).“ 
Poznámkou se uvádějí do katastru nemovitostí podstatné informace týkající se evidovaných 
nemovitostí nebo v katastru zapsaných vlastníků a jiných oprávněných na základě rozhodnutí 
nebo oznámení soudu, správce daně, správce obchodního závodu, vyvlastňovacího úřadu, 
pozemkového úřadu, soudního exekutora, dražebníka, insolvenčního správce, či  
k doloženému návrhu toho, v jehož prospěch má být poznámka zapsána (§ 6 a § 22 zákona č. 
256/2013 Sb.) (11).  
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1.3. Základní pojmy týkající se nemovitých věcí 
Nový občanský zákoník platný od 1. 1. 2014 nahrazuje slovo nemovitost slovem nemovitá 
věc, avšak jak bylo zmíněno již v úvodu, pro účely této diplomové práce je používán pojem 
nemovitost. Podle § 498, zákona č. 89/2012 Sb., občanského zákoníku se nemovitými věcmi 
nazývají: „…pozemky a podzemní stavby se samostatným účelovým určením, jakož i věcná 
práva k nim, a práva, která za nemovité věci prohlásí zákon. Stanoví-li jiný právní předpis, že 
určitá věc není součástí pozemku, a nelze-li takovou věc přenést z místa na místo bez porušení 
její podstaty, je i tato věc nemovitá (5).“ 
1.3.1. Stavba 
Dle §2, odst. 3 stavebního zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu  
ve znění pozdějších předpisů, je definována stavba takto: „Stavbou se rozumí veškerá 
stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní technologií, bez zřetele na jejich stavebně 
technické provedení, použité stavební výrobky, materiály a konstrukce, na účel využití a dobu 
trvání. Dočasná stavba je stavba, u které stavební úřad předem omezí dobu jejího trvání.  
Za stavbu se považuje také výrobek plnící funkci stavby. Stavba, která slouží reklamním 
účelům, je stavba pro reklamu (12).“ 
1.3.2. Byt 
Podle §3, písm. g), vyhlášky 268/2009 Sb. o technických požadavcích na stavby ve znění 
pozdějších předpisů, je byt definován takto: „Bytem je soubor místností, popřípadě jedna 
obytná místnost, které svým stavebně technickým uspořádáním a vybavením splňuje 
požadavky na trvalé bydlení a je k tomuto užívání určen (13).“ 
1.3.3. Bytový dům 
Podle § 2, písm. a), odst. 1, vyhlášky 501/2006 Sb. o obecných požadavcích na využívání 
území ve znění pozdějších předpisů je bytový dům definován jako: „Stavba pro bydlení,  
ve které více než polovina podlahové plochy odpovídá požadavkům na trvalé bydlení a je  
k tomuto účelu určena (14).“   
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1.3.4. Rodinný dům 
Dle vyhlášky 501/2006 Sb. o obecných požadavcích na využívání území ve znění pozdějších 
předpisů § 2, písm. a), odst. 2 je rodinný dům definován jako: „stavba pro bydlení ve které 
více než polovina podlahové plochy odpovídá požadavkům na trvalé bydlení a je k tomuto 
účelu určena. Rodinný dům může mít nejvýše tři samostatné byty, nejvýše dvě nadzemní a 
jedno podzemní podlaží a podkroví (14).“ 
1.3.5. Pozemek 
Podle katastrálního zákona č. 256/2013 Sb. ve znění pozdějších předpisů §2, písm. a) se 
pozemkem rozumí: „část zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí územní 
jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí stanovenou 
regulačním plánem, územním rozhodnutím nebo územním souhlasem, hranicí jiného práva 
podle§ 19, hranicí rozsahu zástavního práva, hranicí rozsahu práva stavby, hranicí druhů 
pozemků, popřípadě rozhraním způsobu využití pozemků (15).“ 
1.3.6. Trh s nemovitostmi 
Trh je všeobecně místo, kde se střetává nabídka s poptávkou. Realitní trh nabízí různé 
možnosti, jakým způsobem nabízet, či poptávat nemovitosti. Zejména to jsou realitní 
kanceláře, jednotliví realitní makléři a developeři nabízející nemovitosti skrze smluvní 
partnery, dále pak lidé, kteří jednají tzv. „Na vlastní pěst“, kde nabízející, či poptávající přímo 
oslovují realitní trh a to různými informačními kanály (tištěná nebo internetová inzerce, 
prostřednictvím reklamy, billboardů, aj.). V posledních letech se zvýšil zájem lidí o možnost 
poptávání a nabízení nemovitostí skrze webové portály. Nejznámější z nich jsou: 
bezrealitky.cz a sreality.cz. V praktické části práce se budu zabývat specifickou oblastí 
realitního trhu na území statutárního města Brna. Zaměřím se na trh s rodinnými domy a byty. 
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2. PRAKTICKÁ VÝCHODISKA PRÁCE  
Tato část práce se zabývá analýzou daných problémů. V této hlavní kapitole budou 
zodpovězeny otázky na jednotlivé úkoly, které byly stanoveny společně s cílem diplomové 
práce. 
2.1. Vývoj úrokových sazeb u hypotečních úvěrů  
V této kapitole je popsán vývoj úrokových sazeb a vlivy působící na jejich výši v  České 
republice. Soustředěnost je na nepodnikatelskou sféru (domácnosti). Tato část je zaměřena na 
období 2005 - 2014 Vývoj průměrných úrokových sazeb v tomto období je vyobrazen na 
následujícím grafu 1. Jedná se o úroky poskytnuté u úvěrů, které byly použity, dle 
terminologie ČNB, na nákup bytových nemovitostí (bytů a rodinných domů) domácnostmi. 
Použitá metodologie ČNB se nachází v metodickém listě, který je obsažen v příloze I. této 
práce.  
Když shlédneme graf 1 na následující stránce, lze pozorovat, jak od roku 2005 do roku 
2008 až 2009 úrokové sazby u hypotečních úvěrů neustále rostou. Během let 2008 a 2009 se 
ale do České republiky dostala vlna ekonomické recese. Začátkem roku 2010 začaly úrokové 
sazby po delší době prudce klesat. Během roku 2010 se průměrná úroková sazba dostává pod 
5% p.a.. V roce 2012 průměrná úroková míra poprvé klesá, za celou historii českého 
hypotečního trhu, pod 4 % p.a. a 2 roky poté to je již pod 3 % p.a.. K 31.1.2015 se průměrná 
úroková sazba pochybovala na úrovni 2,93 % p.a. 
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Graf 1: průměrné úrokové sazby - nákup bytových nemovitostí (2004-2014) (upraveno dle 16) 
2.1.1. Vývoj úrokových sazeb u hypotečních úvěrů, v závislosti na různých 
faktorech  
Výše úrokových sazeb u hypotéčních úvěrů, jak jsem zmiňoval v teoretické části této práce, je 
ovlivňováno mnohými faktory, zejména dobou po kterou jsou fixovány a výší LTV (poměr 
objemu poskytnutého hypotečního úvěru k hodnotě nemovitosti). Existuje vliv i neméně 
zásadní a to je dlouhodobá situace na mezibankovním trhu. Souvisí s ní tzv. PRIBOR sazba 
(Prague InterBank Offered Rate). „Jedná se o úrokovou sazbu, za kterou si banky navzájem 
poskytují úvěry na českém mezibankovním trhu. Je tedy klíčová pro výši úroků u hypotečních 
úvěrů (17, 1).“  
Z tohoto pohledu se dá uvozovat, že čím nižší bude sazba PRIBOR, tím nižší budou i 
úroky HÚ. Ne, vždy to však platí, záleží také na konkurenci a tržním podílu jednotlivých 
bank, proto není vhodné se jen spoléhat na tento aspekt. Většinou se PRIBOR operace projeví 
u nabízených HÚ až postupem času, v horizontu týdnů až několika měsíců. U již splácených 
HÚ se výše PRIBORU přímo projevuje u hypoték se s jednanou floatovou sazbou. Splátka u 

























Průměrné úrokové sazby u nákupu bytových nemovitostí  
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Rozdíl mezi úrokovými sazbami, které nabízejí komerční banky klientům a úrokovými 
sazbami na mezibankovním trhu, je marže, kterou si banky individuálně stanovují.  
Jak je patrné s tabulky 2, od roku 2009 průměrná výše bankovní marže postupně klesá. 
Důvodem těchto změn je bezesporu postupně nižší úroková míra na mezibankovním trhu, 
která se až do roku 2013 každým rokem snižovala. Po tomto roce dle mého názoru hrálo roli 
čistě konkurenční prostředí a jistá míra soutěživosti, kdy se jednotlivé bankovní domy snažily 
vždy přijít s nejnižší úrokovou sazbou na hypotečním trhu. Mezi lety 2005 a 2008 se 
průměrné marže pohybovaly pod úrovní 2% bodů, přitom PRIBOR byl průměrně kolem 3%. 
Rok 2007 ukázal, kam byly ochotny banky zajít při výši své obchodní marže, tehdy se jednalo 
o průměrných 1,84%. Na počátku roku 2015 se průměrné úrokové sazby dostaly na 2,34%. 
PRIBOR byl 0,05% a průměrná marže 2,29%. Z toho lze usuzovat, že pokud bude PRIBOR 
stále na úrovni 0,05%, lze se v budoucnu setkat s průměrnou úrokovou mírou  
pod 2%.  




ČNB (PRIBOR) Marže 
2005 3,98% 2% 1,98 
2006 4,38% 2,5% 1,88 
2007 5,34% 3,5% 1,84 
2008 5,64% 2,25% 3,39 
2009 5,61% 1,48% 4,13 
2010 4,90% 0,83% 4,07 
2011 4,04% 0,75% 3,29 
2012 3,52% 0,53% 2,99 
2013 3,07% 0,05% 3,02 
2014 2,73% 0,05% 2,68 




Úrokové sazby v závislosti na době fixace 
Na samostatné stránce na grafu 2 je vidět vývoj jednotlivých úrokových sazeb  
od 1. 1. 2005 po 1. 1. 2015, podle fixační doby. Zdrojem jsou údaje poskytnuté českou 
národní bankou. Dle metodiky ČNB se od ledna 2005 do těchto úrokových sazeb,  
již nezapočítávají úvěry poskytnuté na restrukturalizaci, resp. refinancování hypotečního 
úvěru, tudíž se jedná pouze o nové hypoteční případy. Tyto úrokové sazby jsou stanoveny 
jako vážené průměry, kde vahami jsou objemy v příslušných kategoriích vkladů a úvěrů. 
Největšími výkyvy, jak je zřejmé z grafu 2, trpí úroková sazba fixována na dobu  
1 roku a sazba floatová (variabilní). Jedním z hlavních důvodů tohoto jevu je vývoj  
na mezibankovním trhu úrokových sazeb PRIBOR. Pokud bychom se vrátili k tabulce 2  
a srovnali bychom vývoj PRIBORU v určitých letech s vývojem těchto sazeb za stejné 
období, uviděli bychom tuto vzájemnou souvislost. U floatové sazby je dále možné pozorovat 
i vyšší podíl marže, kterou si u úvěrů banky účtují. Například v roce 2009 byla průměrná 
marže 4,13 % a PRIBOR 1,48%. Ve stejném období se sazba floatová a sazba s jednoletou 
fixací pohybovala kolem 6%. Výsledkem byla marže bank 4,39%. Jelikož floatová sazba 
kopíruje vývojovou křivku PRIBORU, tak od roku 2010 se sazba během několika měsíců 
dostala pod úroveň ostatních sazeb. Naopak stálými sazbami i během větších výkyvů, jsou 
úrokové míry fixované na dobu více jak 10 let. Během let 2005 a 2015 se držely stále mezi 
hranicí 5,5 % až 4 %. Výjimkou byl rok 2007 a 2008, kdy patřila mezi nejnižší úrokové 
sazby. Na počátku roku 2015 byla nejnižší úroková sazba s pětiletou fixací. Lze tedy 
předpokládat, že během pár let se výše úrokových sazeb bude zvyšovat. 
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Graf 2: Vývoj úrokových sazeb dle fixace - domácnosti (upraveno dle 16) 
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Podíl úvěrů v závislosti na době fixace 
V grafu 3 je znázorněn vývoj úvěrů s různou dobou fixace. Na základě předchozího grafu 
můžeme říci, že lidé často volí nejnižší úrokové sazby, ale i sazby, které se dají fixovat na 
více, jak 5 let, což znázorňuje jistou míru opatrnosti a konzervatismu u zhruba 30% 
realizovaných obchodů. 
 
Graf 3: Procentuální vývoj poskytnutých hypotečních úvěrů s různou dobou fixace (zdroj 19) 
Jelikož v polovině roku 2005 začaly úrokové sazby s dobou fixace 1 až 5 let stoupat, lidé 
pomalu přecházeli na jiné alternativy, zejména na sazby s fixací do 1 roku. V roce 2007 se 
trend obrátil a naopak došlo ke klesající tendenci v realizovaných fixačních sazbách  
do 1 roku. U fixace od 1 do 5 let se tendence zase zvyšovala. U delších fixací nad 5 let je 
patrný mírný nárůst. Proč zájem ze strany klientů HÚ není větší například u fixačního období 
nad 10let ,si je možné zdůvodnit minimálně dvěma hledisky. Prvním hlediskem je nízká cena 
u střednědobých sazeb a druhým hlediskem je možnost refinancování úvěru v nejbližších 
letech. Drtivá většina bank v průběhu fixační lhůty neumožňuje změnu ve smluvních 
podmínkách. Pokud ano, není to zadarmo a banka si například za předčasné splacení účtuje 
tzv. sankční poplatek. 
  
31 
Úrokové sazby v závislosti na LTV 
Cena nemovitosti a s tím spojené LTV hraje klíčovou roli ve vyjednávání úrokových sazeb  
a někdy i výši hypotečního úvěru. Banky proto musí mít dobře zanalyzovaný realitní trh,  
aby se nedostaly při poskytnutí HÚ do nevýhodné pozice. Výše LTV je tedy poměr mezi HÚ  
a odhadní cenou za nemovitostní zástavu. Bližší vysvětlení tohoto pojmu je v kapitole 
Charakteristika hypotečních úvěrů. V následující tabulce 3 můžeme shlédnout,  
jak v jednotlivých letech se měnily úrokové sazby v závislosti na výši LTV. Jak je vidět,  
od roku 2009 úrokové sazby konstantně klesaly a to bez rozdílu výše zajištění. Dále se 
z těchto údajů dá vyčíst, že rozdíly mezi jednotlivými druhy LTV nejsou ve stejném poměru. 
Čím vyšší je LTV a tedy potencionální riziko pro danou banku, tím mnohonásobně roste 
rozdíl v úrokových mírách. Průměrně mezi 70% LTV a 85% LTV je 0,20 % bodu u úrokové 
sazby. Mezi 85% LTV a 100% LTV je navýšení sazby o 1 % bodu. 
 
Tab. 3: Vývoj úrokových sazeb v závislosti na LTV (upraveno dle 18) 
Rok 70% LTV 85% LTV 100% LTV 
2009 5,58% 5,80% 6,42% 
2010 4,83% 5,02% 6,06% 
2011 4,05% 4,18% 5,44% 
2012 3,49% 3,61% 4,96% 
2013 3,09% 3,25% 4,42% 
2014 2,70% 2,86% 3,90% 
leden 2015 2,35% 2,53% 3,48% 
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2.1.2. Počty poskytnutých hypotečních úvěrů v ČR 
Mezi lety 2002 a 2014 bylo celkem poskytnuto 435 260 hypotečních úvěrů na nákup 
nemovitostí pro potřeby vlastního bydlení. Jak je patrné z tabulky 4, od roku 2002 dochází 
k nárůstu prodaných HÚ. Zajímavostí je i srovnání průměrné výše poskytnutého HÚ  
pro potřeby bydlení a poskytnutého průměrného hypotečního úvěru domácnostem  
na výstavbu. Na nákup nemovitosti bylo v roce 2007 určeno 55 tisíc hypotečních úvěrů 
s průměrnou výší 1 HÚ 1,85 mil Kč. Ve stejném roce se průměrný úvěr určený na výstavbu 
nemovitosti pohyboval kolem 1,74 mil Kč. V roce 2007 bylo poskytnuto do té doby nejvíce 
hypotečních úvěrů, celkem 83 tisíc. V následujících letech se průměrné HÚ (koupě) snižovaly 
až do roku 2012 na hodnotu 1,6 mil Kč. Naopak u HÚ použitých na výstavbu se průměrná 
výše hypotéky již několik let pohybuje kolem 1,8 mil Kč. 
Tab. 4: Vývoj hypotečních úvěrů od roku 2002 (upraveno dle 20) 
Rok 
Počet HÚ - 
koupě(ks) 
Průměrná 
výše HÚ - 
koupě            
(v tis. Kč) 
Počet HÚ - 
výstavba(ks) 
Průměrná 
výše HÚ - 
výstavba        




výše HÚ         
(v tis. Kč) 
2002 10 562 954 7624 1193 21 002 1 073 
2003 16 106 1074 9611 1256 31 478 1 150 
2004 21 159 1228 10943 1426 67 344 772 
2005 31 890 1376 14780 1527 51 026 1 412 
2006 44 083 1489 18109 1591 67 344 1 497 
2007 54 492 1759 20724 1693 83 344 1 707 
2008 36 872 1850 13753 1735 67 530 1 778 
2009 26 626 1692 9619 1757 44 251 1 669 
2010 29 361 1638 10187 1806 50 775 1 670 
2011 40 604 1632 13486 1884 71 088 1 675 
2012 40 530 1604 14058 1815 73 595 1 652 
2013 47 940 1606 16084 1783 92 608 1 612 
2014 47 715 1689 13502 1824 85 878 1 669 





2.2.1. Poloha a rozloha 
Svou polohu Brno zaujímá 185 km jihovýchodně od Prahy a 110 km severně od Vídně.  
Město Brno leží na soutoku řek Svratky a Svitavy v Jihomoravském kraji. Rozkládá se na 
rozloze 23 018 ha, v mírně zvlněné krajině Svitavské pahorkatiny, v průměrné nadmořské 
výšce 335 m n.m. (21).  
Dále se zde vyskytují důležité dopravní uzly a překladiště, zejména dálnice D1  
a vlakového spojení s Prahou, Vídní a dalšími významnými městy. 
 
 
Obr. 1: Mapa Brna a jeho městských částí (zdroj 22) 
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Město Brno se řadí hned po Praze k největším městům, jak počtem obyvatel, tak i rozlohou 
v České republice. Jedná se o hlavní sídlo Jihomoravského kraje. Statutární město Brno je 
rozděleno do 29 městských samosprávných celků. Jejich výčet, včetně rozlohy a počtu 
obyvatel, uvádím v tabulce 5.  
 
Tab. 5: Brněnské městské části (zdroj 23) 










1 Bohunice 3,02 14 683   16 Medlánky 3,51 5 898 
2 Bosonohy 7,15 2 457   17 Nový Lískovec 1,66 11 349 
3 Bystrc 27,24 24 218   18 Ořešín 3,07 577 
4 Černovice 6,29 8 024   19 Řečkovice a  
Mokrá Hora 
7,57 15 486 
5 Chrlice 9,5 3 722   
6 Ivanovice 2,45 1 746   20 Sever 12,24 47 643 
7 Jehnice 4,07 1 102   21 Slatina 5,83 9 360 
8 Jih 12,77 9 690   22 Starý Lískovec 3,28 12 931 
9 Jundrov 4,15 4 132   23 Střed 15 64 316 
10 Kníničky 10,92 1 006   24 Tuřany 17,84 5 674 
11 Kohoutovice 4,09 12 621   25 Útěchov 1,18 760 
12 Komín 7,6 7 457   26 Vinohrady 2,28 13 361 
13 Královo Pole 9,91 28 674   27 Žabovřesky 4,35 21 047 
14 Líšeň 15,71 26 781   28 Žebětín 13,6 3 577 
15 Maloměřice a 
Obřany 
9,36 5 621 
  





V roce 1949 město mělo 285 tis. obyvatel, o 50 let později to bylo již o 100 tisíc více. 
V současnosti má Brno 377 440 obyvatel (údaje k 31. 12. 2014). S okolní aglomerací tak má 
450 tis. obyvatel. Celkově se Brno podílí 32 % na celkovém počtu obyvatel v JMK a 4 % 
v celorepublikovém součtu. (24). 
 
 
Graf 4: Vývoj počtu obyvatel v Brně od roku 1949 (zdroj 25) 
Údaje z ČSÚ ukazují, že během období 2005 a 2014 vzrostl počet obyvatel Brna o necelých 
11 tisíc, z 366 757 na 377 440 Brňanů. O město díky svému regionálnímu a celostátnímu 
významu projevuje zájem obyvatelstvo z různých částí republiky, které sem dojíždí nebo se 
stěhuje za prací a za studiem. Nemalá část studentů, zde poté zůstává natrvalo. 
Tab. 6: Vývoj počtu obyvatel v posledním desetiletí 2005-2014 (upraveno dle 25) 
Rok 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 
Počet 
obyvatel 

















































































































































































Vývoj počtu obyvatel v Brně (1949-2014) 
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Nezaměstnanost 
Nezaměstnanost v Brně se do začátku roku 2013 dlouhodobě držela pod úrovní 
Jihomoravského průměru, jak je patrné s grafu 3. Počátkem roku 2014 se však údaje  
o nezaměstnanosti v moravské metropoli znatelně odklonily jak od celorepublikových čísel, 
tak i od průměru Jihomoravského kraje (dále JMK). 
Velké množství pracovních míst a tedy i nízká nezaměstnanost v Brně, jež se 
dlouhodobě udržovala pod průměrem JMK, bylo jedním z mnoha hledisek, proč se  
do moravské metropole a blízkého okolí lidé stěhovali a pořizovali si nemovitosti. Pokud by 
nezaměstnanost nadále rostla oproti okolním krajům, hrozí, že se lidé začnou z Brna stěhovat. 
To by především platilo u generace, která by byla nezaměstnaností nejvíce zasažena. 
 













































































































































































Vývoj nezaměstnanosti ve městě Brně, JMK a ČR (2005-2014) 
Brno-město Jihomoravský kraj Celkem ČR 
Pozn.: Míra nezaměstnanosti do roku 2011 je vypočítána jako podíl registrovaných uchazečů o zaměstnání  
             a ekonomicky aktivních obyvatel. Od roku 2012 se počítá jako podíl dosažitelných uchazečů ve věku  
             15 až 64 let na počtu obyvatel stejného věku. 
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2.3. Vývoj nabídky a poptávky na brněnském realitním trhu  
2.3.1. Vývoj nabídky RD a bytů 
Procentuální a absolutní vývoj počtu nabízených bytů a RD 
Tato podkapitolka se zaměřuje na vývojový trend v podobě druhového výskytu bytů  
a rodinných domů ve městě Brně. Zacílení je na nabídku RD a bytů do osobního vlastnictví  
s různým dispozičním řešením v letech 2005, 2008, 2011, 2014. Pro zkoumání vývoje 
nabídky RD a bytů ve městě Brně je využito tištěné formy časopisů REAL-CITY pro Brno  
a jižní Moravu (dále RC). V příloze II. se nachází nashromážděná data a podrobné informace 
ze všech zkoumaných časopisů RC. 
Procentuelní zastoupení nabídky v roce 2005 
Na grafu 4 je vidět vyšší podíl zastoupený rodinnými domy, který celkově činí 39 %.  
Za zmínku stojí, že nejen v roce 2005, ale i ve všech zkoumaných obdobích, byly rodinné 
domy na prvním místě v počtu nabídek. Nejvíce nabízeným bytem k prodeji byl byt 
s dispozičním řešením 3+1 s 18 % zastoupením a byt 2+1 s 14 % zastoupením. Ostatní byty 
byly zastoupeny méně, jak 10 %. Byty 6+1 a 6+kk byly nabízeny v daném roce k prodeji  
do OV v řádu několika jednotek. 
 












Nabídka RD a bytů v roce 2005 
RD  1+kk 1+1 2+kk 2+1 3+kk 3+1 4+kk 4+1 5+kk 5+1 6+kk 6+1 
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Procentuální zastoupení nabídky v roce 2008 
Na grafu 5 lze vidět 20% podíl zastoupený rodinnými domy. Rok 2008 ukázal vyšší nabídku 
bytů 2+1 s 20 % podílem, 3+1 s 19 % a 2+kk s 10 % podílem. Ostatní byty byly zastoupeny 
méně, jak 10 %.  
Byty 5+kk, 6+kk a 6+1 byly nabízeny na začátku roku 2008 v řádu několika jednotek. 
Ke konci roku 2008 to byly pouze 3 byty (5+1), které se vyskytovaly v nabídce.  
Byty s větším dispozičním řešením jak 5+1, nikdo k prodeji nenabízel. 
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Nabídka RD a bytů v roce 2008 
RD  1+kk 1+1 2+kk 2+1 3+kk 3+1 4+kk 4+1 5+kk 5+1 6+kk 6+1 
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Procentuální zastoupení nabídky v roce 2011 
V tomto roce, jak je vidět na grafu 6, bylo procentuální zastoupení RD a bytů s dispozičním 
řešením 2+kk, 2+1 a 3+1 podobné, jako v roce 2008, avšak s menším počtem nabízených 
nemovitostí. Zvýšení procentuálního zastoupení nabídky, oproti předešlým obdobím, 
zaznamenaly byty s dispozičním řešením 3+kk a 4+kk. Dále, v žádném z analyzovaných 
časopisů v daném roce, nebyla k vidění nabídka k prodeji bytů 6+kk a 6+1. 
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Nabídka RD a bytů v roce 2011 
RD  1+kk 1+1 2+kk 2+1 3+kk 3+1 4+kk 4+1 5+kk 5+1 6+kk 6+1 
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Procentuální zastoupení nabídky v roce 2014 
Na grafu 7 lze poprvé pozorovat větší podíl nabízených bytů s dispozičním řešením 2+kk než 
bytů 2+1. Za zmínku stojí vyšší počet bytů 1+kk. Zatímco v roce 2011 čítaly byty 1+kk, 3 % 
z celkové nabídky nabízených nemovitostí. V roce 2014 to bylo již 8 %.  
Po celý tento rok u bytů s dispozičním řešením  5+1 a výše nebyla zaznamenána žádná 
nabídka k prodeji do OV.  
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Nabídka RD a bytů v roce 2014 
RD  1+kk 1+1 2+kk 2+1 3+kk 3+1 4+kk 4+1 5+kk 5+1 6+kk 6+1 
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Zhodnocení vývoje nabídky rodinných domů a bytů ve městě Brně  
Tento vývoj je vztažen na roky 2005, 2008, 2011 a 2014. Pro lepší pochopení problematiky  
a menší zkreslení údajů se využívá procentuálního popisu vývoje, jak již bylo uvedeno.  
Při analyzování jednotlivých roků a čtvrtletí bylo zjištěno, že počty nabízených nemovitostí  
k prodeji postupně od roku 2009 v časopisu REAL CITY klesají, i přes to, 
 že počty poskytnutých hypotečních úvěrů na nákup nemovitostí (RD a bytů) mají vzrůstající 
tendenci, viz tabulka 8. 
V roce 2005 se tento časopis tisknul v nákladu 60 000 výtisků a průměrným počtem 
45 stran. V roce 2008 už to bylo 63 000 výtisků s 63 stranami inzerce. Od roku 2009 se však 
počet výtisků i stran postupně snižoval až na nynější stav 40 000 výtisků s 34 stranami. 
Z toho lze usoudit, že realitní inzerce prostřednictvím tištěné verze opravdu “ztrácejí“ 
na důležitosti a postupně se přesouvají na internet a do mobilních aplikací, což je všeobecně 
známý fakt. Samotné inzertní časopisy se již pár let objevují i v digitální podobě na webových 
stránkách vydavatelství. Mimo to společně s jinými servery obsahují poptávkové a nabídkové 
formuláře, a tak si každý může s pohodlí domova nemovitost prohlédnout, poptat,  
či nabídnout.  
Bohužel neexistuje veřejný údaj o vývoji všech nabízených či poptávaných 
nemovitostí za dané období. Tomu nenahrává ani skutečnost, že mnoho realitních kanceláří 
(dále RK) a makléřů, má svou databázi klientů, které přednostně oslovují s nabídkou.  
Pokud například prodávající osloví RK k tomu, aby ho/ji zastupovala ve věci nalezení 
vhodného kupujícího své nemovitosti, může se stát, že nejdříve makléřem budou osloveni 
klienti obsaženi v databázi dané RK. Pokud klient nabídku přijme, nemovitost se tak nemusí 
objevit v žádné realitní inzerci.  
Na další stránce v tabulce 8 je k vidění počet rodinných domů a bytů inzerovaných 
mezi lety 2005 a 2014 v časopisech REALCITY. Informace pocházejí ze 4 časopisů za dané 
období a čtvrtletí, vyjma roku 2014, kde bylo nutné spočítat RD a byty v celém roce, 
z důvodu malého množství inzerátů. Celkové výsledky se poté přepočetly tak, aby nedošlo 
k znehodnocení analýzy. Proto jsou informace, které jsou získávány z RC, jen podkladem  




Po celé sledované období měly převahu nabídky rodinných domů, i přesto, že se jejich 
inzerovaný počet za posledních 10 let snížil o 81 % ze 418 RD v roce 2005, na 79 RD v roce 
2014. V porovnání s ostatními nemovitostmi to je nejvyšší procentní ztráta. Zajímavým byl 
rok 2008, kdy nabídka bytů 2+1 se vyrovnala s počtem nabídek rodinných domů. Nejvíce 
nabídek vyjma RD měly byty 3+1, 2+1 a 2+kk. Naopak, nejméně byty s dispozičním řešením 
4+kk a výše. V tabulce nejsou záměrně uvedeny byty nad 4+1, kvůli zanedbatelnému počtu 
inzerovaných bytů. V posledním sledovaném období 2014 byl zaznamenán nárůst oproti 
předchozímu období u bytů 1+kk a 2+kk a to jak absolutně, tak i relativně. Naopak u bytů 
2+1 a 3+1 lze pozorovat od roku 2011 opačný vývoj.  
Tab. 7: Počet inzerovaných RD a bytů v časopise RC mezi lety 2005 a 2014 (upraveno dle 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 
35, 36, 37, 38, 39) 
 
Na další straně lze shlédnout vývoj procentuálního zastoupení nabízených bytů k prodeji za 
celé zkoumané období. V tomto grafu se záměrně nevyskytují nabídky rodinných domů,  
aby nedocházelo ke zkreslení informací. Jak bylo zmíněno již výše, byty 1+kk a 2+kk 
v porovnání s ostatními byty, mají vzrůstající tendenci.  
Procentuální zastoupení v posledních 10 letech se znatelně zvýšilo u bytů 2+kk z 9% 
na téměř 25%. Na rozdíl od bytů 3+1, kde se podíl změnil z 30% v r. 2005 na 15% v r. 2014. 
Vzhledem k současným trendům a demografickému vývoji ve městě Brně, lze předpokládat 
podobný výskyt v nabídkách nemovitostí i v budoucnu s tím, že podíl RD se mírně bude 




Graf 9: Procentuální zastoupení nabízených bytů v časopise RC mezi lety 2005 a 2014 (upraveno dle Tab. 8) 
2.3.2. Současný trend v nabídkách u novostaveb 
V současnosti je pozorován pokračující trend výstavby bytových jednotek v bytových nebo 
polyfunkčních domech, které obecně poskytují byty s otevřeným dispozičním řešením. 
Nejvíce zastoupenými typy bytových jednotek u novostaveb a nových projektů jsou byty 
1+kk, 2+kk a 3+kk. V zásadě procentuální rozložení těchto bytů v bytových domech se liší 
projekt od projektu v závislosti na lokalitě a zastavěnosti území, s čím souvisí i konečná cena 
nemovitosti. Nejpočetnější zastoupení v současné době tvoří v zásadě pouze jeden druh bytů  
a to byty 2+kk, které mají zároveň i nejnižší jednotkovou cenu, viz níže přiložené tabulky, 
dokládající tuto skutečnost z let 2013 a 2014. Za těmito byty následují byty 1+kk, 3+kk  
a 4+kk. Podkladem pro tato tvrzení mi byly bytové domy, které v letošním roce mají být 
zkolaudovány a projekty bytových domů, u kterých v letošním roce teprve započne výstavba. 
Zde uvádím pro ilustraci příklady bytových domů, z kterých jsem čerpal: 
1. Park rezidence – bytové domy na Mojmírově náměstí v Králově Poli, které se skládají  
ze 4 bloků A, B, C a D. Celkově nabízí 100 bytových jednotek, 70% z nich zaujímají byty 
2+kk. Byty 3+kk tvoří 14% a 1+kk 10%. Zbylých 6% připadá na 4+kk. Stavební práce 
započaly na přelomu roku 2012 a 2013. Na jaře 2015 byly zkolaudovány byty z bloku A a B. 
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2. Rezidence Houbalova – komplex bytových domů v městské části Brno-Líšeň. 
V současnosti je ve výstavbě II.etapový projek, který nabízí dispoziční řešení od 1+kk až po 
5+kk s celkovým počtem 121 bytů. Tradičně nejvíce zastoupené jsou byt 2+kk s 43% a 1+kk 
s 26%. Byty s dispozičním řešením 3+kk zaujímají 21%. Výstavba započala v letošním roce 
2015. Předpokládané ukončení veškerých prací je plánováno na konec roku 2016 (41). 
3. Slatina II (dům A a C) – část ze souboru bytových domů v městské části Brno-Slatina. 
Domy A a C nabízí dohromady 88 bytů od 1+kk do 3+kk. Největší podíl zastoupení mají 
znovu byty 2+kk s 65%. Na druhém místě jsou byty 1+kk s 19% podílem a nakonec byty 
3+kk s 16%. Výstavba započala na konci roku 2014. Termín kolaudace se plánuje u domu A 
na jaro 2016 a u domu B na podzim stejného roku (42). 
4. Ponavia rezidence projekt bytového domu v brněnské části Královo Pole na místě bývalé 
továrny. Projekt počítá se 78 byty od dispozičního řešení 1+kk do 4+kk. Byty 2+kk 
z celkového počtu nabízených bytů zaujímají 58 %, byty 1+kk jsou zastoupeny 27%. Shodný 
podíl u této stavby mají byty 3+kk a 4+kk s 15 %. Výstavba má započnout v letošním roce  
a předpokládané ukončení veškerých prací je naplánováno na konec roku 2016 (43). 
Nabídkové ceny bytů v novostavbách za rok 2013 a 2014 
V tabulce 12 a 13 jsou uvedeny nabídkové ceny bytů v novostavbách, které byly uvedeny 
v příslušných cenících. Nelze tedy určit, za jakou cenu se ve skutečnosti tyto byty prodaly. 
Během let 2013 a 2014 všechny zmíněné byty meziročně podražily o zhruba 3000 Kč za m2,  
i přes to, že se zvětšila průměrná velikost těchto bytů. Naopak byty 1+kk  
o 2000 Kč za m2 zlevnily. Důvodem může být konkurence, kdy se na trhu objevují starší byty, 
které ceny tlačí směrem dolů. Další zajímavostí jsou byty 3+kk a 4+kk a větší, kdy jejich 
jednotková cena znatelně převyšuje jednotkovou cenu za malometrážní byty.  
Možným vysvětlením je výskyt těchto bytů převážně v luxusnějších domech a dostupná 
poptávka po tomto druhu bydlení. 
Tab. 8: Prodané byty v novostavbách v r. 2013 - průměrné ceny a velikosti (zdroj 44) 
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Tab. 9: Prodané byty v novostavbách v r. 2014 - průměrné ceny a velikosti (zdroj 45) 
 
2.3.3. Vývoj poptávky po RD a bytech 
Bohužel neexistuje přesný veřejný údaj o počtu poptávaných, resp. skutečně prodaných 
rodinných domů a bytů za dané období. Z tohoto důvodu se v této kapitole použijí veřejně 
dostupné statistiky uskutečněných vkladů vlastnických práv k budovám a jednotkám. 
Z opatrností se poté budou prezentovat za relevantní informace k vývoji prodaných rodinných 
domů a bytů. Dále existují informace o vkladech zástavních práv k nemovitostem. Jelikož se 
však jedná o souhrnný údaj o zastavených nemovitostech, tak se nelze na tyto data v kontextu 
prodaných nemovitostí spoléhat. 
Statistika uskutečněných vkladů (převodů vlastnického práva) pro město Brno 
V tabulce 9 se vyskytují vklady vlastnických práv k budovám. Lze pozorovat, jak se počty 
vkladů od roku 2005 průměrně postupně snižují. Vyjma let 2008 a 2010, kdy byl zaznamenán 
zvýšený počet vkladů. Další roky však znovu docházelo k postupnému klesání počtu 
uskutečněných vkladů. 
Tab. 10: Statistika vkladů k budovám mezi lety 2005 a 2013 (upraveno dle 46) 
Vklady vlastnických práv k budovám 
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 
1223 1174 820 1099 947 1081 789 767 741 729 
V tabulce 10 na další stránce jsou data o převodech vlastnických práv k jednotkám ve městě 
Brně. Do roku 2008 byl pozorován pravidelný nárůst uskutečněných vkladů. Rok 2009 a 2012 
však přinesl pokles o více jak 10% (2009) a 20% (2012) oproti předchozím letům, zřejmě  
i následkem finanční krize, která se větším způsobem u nás projevila až v roce 2009 a svými 
následky se promítla do dalších let. Ve sloupci s rokem 2010 lze vidět nepochopitelný nárůst 
počtu uskutečněných vkladů oproti celé dekádě. Možným vysvětlením je projev důsledku 
privatizovaných bytů a jejich převod do osobního vlastnictví. Volby do zastupitelstev 
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uskutečněné v tomtéž roce by tomu také nasvědčovaly. Odhadem se v tomto roce uskutečnilo 
kolem 2500 privatizací.  
Tab. 11: Statistika vkladů k jednotkám mezi lety 2005 a 2013 (upraveno dle 46) 
Vklady vlastnických práv k jednotkám 
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 
7258 8322 10451 10736 9714 14258 9850 8079 8240 8401 
 
Na grafu 11 je k vidění srovnání počtu a vývoje obou zkoumaných typů vkladů.  
Sloupec s rokem 2010 opravdu zde výrazně vyčnívá. Nejen možná privatizace, ale i nižší 
ceny nemovitostí a doprodej novostaveb z let 2008 a 2009 mohly zapříčinit vyšší zájem ze 
strany kupujících, viz Tab. 11. Stavební firmy a investoři jsou po ekonomické krizi opatrnější, 
a tak již nedochází k překotnému stavění bytových domů, jak tomu bylo do roku 2008. 
Budovy a především rodinné domy jsou více náchylné na cenu pozemků. Zároveň ale mohou 
být stavěny svépomocí, tedy uživatelem a majitelem objektu a tím být částečně nezávislým na 
realitním trhu. 
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2.4. Vyhodnocení vybraných ukazatelů realitního a hypotečního trhu 
Průměrná jednotková cena u nových rodinných domů a bytů (v Kč) za 1 m2 (Brno) 
Pozn.:bez nástaveb a přístaveb 
V roce 2010 došlo k výraznému poklesu průměrných jednotkových cen u novostaveb.  
Od r. 2011 se tyto ceny postupně zvyšovaly, až v r. 2014 překonaly hranici 40 tisíc Kč za m2 
u bytů. U rodinných domů se průměrná cena za m2 pohybovala už v r. 2011 kolem  
40 tisíc Kč. Data z pozdějšího období nejsou prozatím k dispozici, ale dá se předpokládat, že i 
zde ceny porostou s tím, jak se zvyšovala poptávka. 
Tab. 12: Průměrné jednotkové ceny nemovitostí v Brně (upraveno dle 47) 
 
Vklad vlastnického práva k jednotkám a budovám (Brno) 
V tabulkách 11 a 12 je u jednotek vidět přímá souvislost s průměrnými jednotkovými cenami 
a počty uskutečněných vkladů. 
Tab. 13: Vklady vlastnických práv k nemovitostem v Brně (upraveno dle Tab. 9 a Tab. 10) 
 
 Vklad zástavního práva k nemovitostem (Brno) 
Jak je vidět na počtu uskutečněných vkladů zástavního práva, tak od r. 2011 se tento druh 
vkladů neustále zvyšuje. Modrá zóna značí možnou souvislost s klesajícími úrokovými 
sazbami v letech 2009-2014. 




2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Byty
průměrná hodnota (v Kč) 
1 m2 obyt. plochy
30039 28525 31985 33668 33318 28648 36549 38000 39900 41040
RD
průměrná hodnota (v Kč) 
1 m2 obyt. plochy
33845 32587 32175 36310 34051 39399 39045
Údaje nejsou v současnosti    
k dispozici.
Rok
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Jednotky vklad  vlastnického práva 7258 8322 10451 10736 9714 14258 9850 8079 8240 8401
Budovy vklad  vlastnického práva 1223 1174 820 1099 947 1081 789 767 741 729
Rok
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
nemo-
vitosti
vklad  zástavního práva 3711 4376 5706 5237 4850 4824 5313 5516 6441 7736
Rok
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Průměrné úrokové sazby na nákup RD a bytů (ČR) 
Mezi lety 2006 a 2009 úroky z hypotečních úvěrů pravidelně rostly. Od r. 2009 můžeme vidět 
opačný trend, který i dále v r. 2014 pokračoval.  
Tab. 15: Průměrné úrokové sazby v % (upraveno dle 16) 
 
Průměrná míra nezaměstnanosti (Brno) 
Na konci roku 2008 se průměrná míra nezaměstnanosti začala prudce zvyšovat (graf 11), 
zároveň tomu předcházely i vysoké úrokové míry (graf 12), vyšší průměrné jednotkové ceny 
u nemovitostí (tab. 12) a tím i vyšší průměrná výše u hypotečních úvěrů (graf 14).  
Průměrná výše u hypotečních úvěrů 
Jak lze pozorovat,  průměrná výše hypotečního úvěru (graf 14) převážně kopíruje 
trend vývoje jednotkových cen (tab. 12).  
Počet poskytnutých hypotečních úvěrů na koupi RD a bytu 
V roce 2008 a 2009 se všechny tyto tři aspekty spolu objevily na realitním trhu a díky tomu se 
počet nově poskytnutých hypotečních úvěrů snížil téměř o polovinu.  
Rok 2009 byl pro hypoteční a realitní trh “zatěžkávací“ zkouškou. V konečném 
důsledku měla za následek za prvé, snížení cen nemovitostí, které byly dříve v důsledku 
zvýšené poptávky nadhodnoceny a za druhé, zapojení bankovních institucí, které začaly 
snižovat úrokové sazby v očekávání zvýšeného zájmu ze strany poptávky. Zvýšený zájem o 
hypoteční úvěry, resp. počet poskytnutých hypotečních úvěrů se projevil až znovu v roce 
2011 a trvá do současnosti. Od roku 2011 se snižují pouze úrokové sazby a téměř již dosahují 
2%. Naopak znovu dochází ke zvyšování jednotkových cen u nemovitostí, kde ceny 
novostaveb převyšují průměrnou jednotkovou cenu přes 40 ti. Kč za m2.  
Je tedy jen otázkou času, kdy úrokové sazby začnou růst a kdy se ceny nemovitostí 
dostanou na takovou hranici, aby lidé tyto nabídky přestali akceptovat.  
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
RD+byty
průměrné úrokové sazby 
v %  (u koupě)




Graf 11: Vývoj nezaměstnanosti v Brně (upraveno dle 26) 
 
Graf 12: Vývoj průměrných úrokových sazeb – koupě bytu a RD (upraveno dle 16) 
 
Graf 13: Vývoj počtu HÚ – koupě bytu a RD (upraveno dle 20) 
 







Vývoj nezaměstnanosti  ve městě Brně (v %) 
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26 626 29 361 
40 604 40 530 
47 940 47 715 
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 
Počet HÚ - koupě (ks) 
1376 1489 
1759 1850 1692 1638 1632 1604 1606 1689 
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Průměrná výše HÚ - koupě (v tis. Kč)  
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2.5. Dotazníkové šetření  
Omezená dostupnost některých údajů mě přiměla k vytvoření dotazníku s názvem Bydlení a 
Hypotéka. Nejdříve jsem si musel stanovit vhodné hypotézy. Na základě těchto hypotéz jsem 
vytvořil konstruktivní otázky, abych získal relevantní odpovědi. Otázky se členily tak, aby co 
nejméně nezavdávaly příčinu k nevyplnění dotazníku. Otázek bylo celkem deset a ptaly se jen 
na podstatné věci související s bydlením a hypotéčním úvěrem. Celkový počet respondentů 
bylo 110. Výsledkem mého dotazníkového šetření bylo ověření mých hypotéz, které jsem si 
na začátku stanovil. Tabulka 16 obsahuje seznam těchto otázek v přesném pořadí, jak byly 
vystaveny na internetových stránkách www.vyplnto.cz, v období od 24. 3. do 13. 4. 2015. 
Tab. 16: Seznam otázek z dotazníkového šetření Bydlení a Hypotéka (zdroj vlastní) 
Pořadí: Otázky: 
1. Využili jste někdy HYPOTÉKU jako zdroj financování vlastního bydlení? 
      a) ano; b) ne 
2. V jakém roce? 
3. Na jaký účel použijete, či jste použili úvěr na bydlení? 
      a) koupě RD či bytu; b) výstavba RD; c) rekonstrukce RD či bytu;  
      d) vyplacení majetkového podílu (z dědictví, po rozvodu, aj.);  
      e) refinancování současného H.Ú.  
4. Jak moc Vás ovlivní (ovlivnili) k nákupu vlastního bydlení tyto skutečnosti: 
a) práce b)rodina c) bydlení ve vlastním d) úrokové sazby u hypoték  
      e) pořizovací cena nemovitosti f) náklady na provoz g) nemovitost chci  
      později prodat nebo pronajmout (investiční záměr) 
5. Vaše výše hypotečního úvěru (i budoucí): 
a) do 1mil Kč b) 1-1,5 mil Kč c) 1,5-2 mil Kč d) 2-2,5 mil Kč e) 2,5-3mil Kč 
6. Jakou splatnost úvěru jste (byste) zvolili? 
a) do 10 let; b) 15 let; c) 20 let; d) 25 let; e) 30 let; f) více jak 30let  
7. Na jaké časové období jste (byste) zafixovali úrokovou sazbu? 
a) 1 rok; b) 2 roky; c) 3 roky; d) 5 let; e) 10 let; f) 15 let g) na celou dobu     
      splatnosti úvěru; h) na žádné období (variabilní úrok) 
8. Váš věk: 
a) 18-24; b) 25-34; c) 35-44; d) 45-54; e) 55 a více 
9. Vaše nejvyšší dosažené vzdělání: 
a) základní; b) vyučen; c) střední; d) vyšší odborné; e) vysokoškolské 
10. Kde hodláte bydlet? 
a) město nad 100 tis. obyvatel; b) město do 100 tis. obyvatel;  




2.5.1. Výsledek dotazníkového šetření 
Dotazník Bydlení a hypotéka byl k dispozici na vyplnění 3 týdny. Za tu dobu jej celkem 
vyplnilo 110 respondentů.  
78 osob odpovědělo, že má nebo hodlá si v budoucnu sjednat hypoteční úvěr. Téměř 
polovina dotázaných odpověděla, že má sjednaný hypoteční úvěr, z toho 70% ho použilo na 
koupi domu nebo bytu. Z těchto 35 dotázaných, v 25 případech (71 %), koupila nemovitost ve 
městě nad 100 tisíc obyvatel. 
Níže přikládám  výsečový graf s dvěma dílčími výsečemi, na kterém jsou znázorněny 
vybrané výsledky z dotazníkového šetření. Kompletní informace a ostatní grafy s výsledky 
jsou umístěny v příloze III. této práce.  
 
 
Na základě dotazníkového šetření byly zjištěny tyto zajímavé skutečnosti: 
 56 osob (51% z dotázaných) hodlá žít ve městě s více jak 100 tisíci obyvateli.  
Z toho 42 osob (38% z dotázaných) uskutečnili nebo uskuteční nákup RD nebo bytu 
financovaný hypotečním úvěrem. 
 Výše úroků při rozhodování o nákupu vlastního bydlení zásadně ovlivňuje jen 35% 
lidí, naopak pořizovací cena nemovitosti hraje důležitou roli v 65% případů. 
50 respondentů (45%) odpovědělo, 
že již má sjednaný hypoteční úvěr. 
Z toho 35 z nich (70%) 
ho použilo na koupi 
domu nebo bytu. 
V  25 případech 
(71 %), koupilo 
nemovitost ve 
městě nad 100 
tisíc obyvatel. 
Graf 15: Výsledek dotazníkového šetření (zdroj vlastní) 
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 Většina lidí, kteří si vzali HÚ (70%) uvedla, že si hypoteční úvěr pořídila na nákup 
RD nebo bytu. 
 75 % respondentů, kteří si vzali hypoteční úvěr v roce 2008, ho použilo na nákup 
rodinného domu nebo bytu. To značí, že tito respondenti pravděpodobně řešili 
aktuální bytovou potřebu, jelikož odpověděli, že při rozhodování o vzetí úvěru, nebyli 
ovlivněni výší úrokové sazby. 
 Pouze 1 respondent odpověděl, že si vzal HÚ na výstavbu RD ve městě nad 100 tisíc 
obyvatel. Výše tohoto úvěru činila nad 3 mil Kč a doba splatnosti 20 let. 
Výsledky z dotazníkového šetření umožní nyní přibližně určit typickou osobu žádající o 
hypoteční úvěr. Tímto klientem je většinou: 
 Vysokoškolák nebo středoškolák ve věku 25 až 34 let, který hodlá žít ve městě nad 
100 000 obyvatel.  
 Hypoteční úvěr si chce vzít na 1,5 – 2 miliony Kč s dobou splatnosti na 30 let.  
 Účel HÚ je nákup RD nebo bytu.  
 Fixování úrokové sazby si stanovuje na dobu 5 let. 
 Důležitými faktory, které ho ovlivňují při pořizování hypotečního úvěru je možnost 
mít vlastní bydlení a pořizovací cena nemovitosti. Dále jsou to rodina a dostupnost 
práce. 
 Méně pak jsou pro něho důležité měsíční náklady na provoz a úrokové sazby u 
hypotečních úvěrů. 




Prodej, resp. nákup nemovitostí je úzce spojen s hypotečním trhem. Jen malé procento lidí je 
schopno pokrýt takovou investici jako je nákup bytu či rodinného domu z vlastních 
prostředků. Většina, tak použije, k dosažení svého nového bydlení, hypotečních úvěrů. 
Teoretická část se proto zaměřila na základní pojmy a právní předpisy související 
s hypotečním úvěrováním.  Dále byl definován realitní trh a pojmy dle NOZ. 
V praktické části jsem využil poznatků a znalostí, jak z teoretické části, tak i ze studia 
na Ústavu Soudního Inženýrství v Brně. Nejdříve jsem se zabýval vývojem úrokových sazeb 
a vlivů, které podle mě zásadně působí na jejich výši. Díky podrobné analýze těchto aspektů, 
jsem získal informaci, že v roce 2007 a 2010 byla výše úroků stejná bez ohledu na sjednanou 
dobu fixace. Zároveň v této době bylo poskytnuto daleko více HÚ než v předchozích letech. 
Rok 2007 byl dále zajímavým z pohledu nejvíce poskytnutých hypotečních úvěrů za celé 
desetileté období. Byly také potvrzeny pravidelně se opakující sezónní výkyvy u realitního 
trhu a počtu poskytnutých hypotéčních úvěrů během roku. Nejméně poskytnutých HÚ bylo 
pravidelně zaznamenáno v zimních a letních měsících. 
V další části jsem analyzoval vývoj nabídky a poptávky u rodinných domů a bytů. 
Podkladem mi byly realitní inzerce časopisů REALCITY získané od doktora Šmahela a část 
sehnané z vlastních zdrojů. Na základě této analýzy jsem získal procentuální a absolutní 
zastoupení nabízených RD a bytů v bytových domech. Zjistil jsem, že za posledních deset let 
došlo k nárůstu podílu zastoupení u bytů 2+kk o téměř 150% a u bytů 1+kk o 100%. 
V případě bytů 3+1 a 2+1 se podíl snížil o 50% a 20%.  
Z analyzování současného realitního trhu s nabízenými byty v novostavbách byl 
zjištěn kontinuálně vzestupný trend nabídek jen určitých typů bytů. Ve všech nových 
bytových domech převažovaly byty 2+kk s podílem zastoupení 40-70%.  
V budoucnosti lze tedy očekávat možný převis nabídky těchto bytů nad poptávkou, jak 
se budou měnit trendy v bydlení a potřeby majitelů. V tomto ohledu je možný pokles cen bytů 
2+kk, který již v loňském roce byl zaznamenán a zároveň nezvyšování cen nájmů v důsledku 
značného konkurenčního prostředí.  
Dalším mým úkolem bylo zjistit počet uskutečněných prodejů u rodinných domů a 
bytů v městě  Brně. Tyto údaje se mi nepodařilo 100% zjistit, jelikož nebyly veřejně 
přístupné. Abych tento úkol alespoň částečně splnil, využil jsem data o realizovaných 
převodech vlastnických práv k budovám a k jednotkám u novostaveb. Na základě toho jsem 
získal přibližnou informaci o možném počtu uskutečněných prodejů rodinných domů a bytů, 
54 
kdy nejvyšší počet převodů jsem zaznamenal v roce 2008 (více jak 1200 převodů). Při 
zkoumání vývojové křivky u počtu vkladů k rodinným domům jsem zjistil menší výkyv 
v porovnání s byty mezi lety 2007 a 2009. V tomto ohledu nejpravděpodobněji hrála roli vyšší 
nabídka nových i starších bytů ze strany developerů a stavebních firem, která neměla 
očekávanou odezvu ze strany kupujících. Největším důvodem byla jistě i finanční krize, která 
způsobila vyšší míru nezaměstnanosti a zároveň zde hrála roli i vysoká úroková míra u 
hypotečních úvěrů. Tyto i další aspekty, které vstupovaly během desetiletého období na 
brněnský realitní trh, jsem zhodnotil v kapitole Vyhodnocení vybraných ukazatelů 
hypotečního a realitního trhu. 
Jelikož jsem pátral po současném i budoucím trendu vývoje poptávky po hypotečních 
úvěrech a nemovitostech, rozhodl jsem se pro vytvoření dotazníkového šetření. Jedním 
z klíčových výsledků tohoto šetření, bylo pro mě zjištění, že výše úroků při rozhodování o 
nákupu vlastního bydlení zásadně ovlivňuje 35% respondentů a pořizovací cena nemovitosti 
hraje důležitou roli v 65% případů.  Na základě těchto a dalších skutečností jsem se snažil 
sestavit typického člověka žádající o hypoteční úvěr. 
I když každý člověk je jedinečný a iracionální jedinec s různými potřebami, tak pokud 
bych se měl opřít o všechny předešlé informace a získané poznatky, mohu na závěr říci, že 
nízké úrokové sazby poptávku po nemovitostech stimulují a ve spojení s nízkými cenami 
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IV. Dotazníkové šetření 
Bydlení a hypotéka 
Základní údaje o provedeném průzkumu 
Autor průzkumu: Rostislav Spíchal  
Šetření: 24. 03. 2015 - 13. 04. 2015  
Počet respondentů: 110  
Počet otázek (max/průměr): 10 / 8.82  
Použité ochrany: žádné  
Zobrazení otázek: celý dotazník najednou  
Návratnost dotazníků: 75,7 % 
Návratnost dotazníků je dána poměrem vyplněných a zobrazených dotazníků. Jedná se o 
orientační údaj, který nebere v potaz ty oslovené respondenty, kteří ani nezobrazili úvodní 
text (neklikli na odkaz na dotazník). 
Průměrná doba vyplňování: 00.02:09 
Úvodní informace zveřejněné respondentům 
Dotazník bude součástí mé diplomové práce.  
* Určen je všem, kteří mají povědomí o hypotečních úvěrech. 
Odpovědi respondentů 
1. Využili jste někdy HYPOTÉKU jako zdroj financování vlastního bydlení? 
Pokud jste odpověděli ne, přejděte na otázku č.3 
Povinná otázka, respondent musel zvolit jednu z nabízených odpovědí. 
Odpověď Počet Lokálně % Globálně % Akce 
ne 61 55,45 % 55,45 %    
ano 49 44,55 % 44,55 %    
  
 
2. V jakém roce? (pokud máte hypotéční úvěr) 
Nepovinná otázka, respondent mohl napsat odpověď vlastními slovy. 
Odpověď Počet Lokálně % Globálně % Akce  
2013 9 18,37 % 8,18 %    
2015 5 10,2 % 4,55 %    
2008 5 10,2 % 4,55 %    
2012 4 8,16 % 3,64 %    
2007 4 8,16 % 3,64 %    
2010 3 6,12 % 2,73 %    
2014 3 6,12 % 2,73 %    
2011 3 6,12 % 2,73 %    
  
2005 2 4,08 % 1,82 %    
2002 2 4,08 % 1,82 %    




3. Na jaký účel použijete, či jste použili úvěr na bydlení? 
Nepovinná otázka, respondent mohl zvolit jednu z nabízených odpovědí. 
Odpověď Počet Lokálně % Globálně % Akce 
Koupě domu či bytu 61 68,54 % 55,45 %    
Výstavba domu 17 19,1 % 15,45 %    
Rekonstrukce domu či bytu 9 10,11 % 8,18 %    
Vyplacení majetkového podílu  
(z dědictví, po rozvodu, aj.) 
1 1,12 % 0,91 %    




4. Jak moc Vás ovlivní (ovlivnili) k nákupu vlastního bydlení tyto skutečnosti: 




5. Vaše výše hyp. úvěru (i budoucí) : 
Nepovinná otázka, respondent mohl zvolit jednu z nabízených odpovědí. 
Odpověď Počet Lokálně % Globálně % Akce 
1,5-2 mil Kč 23 22,77 % 20,91 %    
1-1,5 mil Kč 16 15,84 % 14,55 %    
do 1 mil Kč 16 15,84 % 14,55 %    
nevyužiji hypotéční úvěr 15 14,85 % 13,64 %    
2-2,5 mil Kč 12 11,88 % 10,91 %    
2-3 mil Kč 11 10,89 % 10 %    
nad 3 mil Kč 8 7,92 % 7,27 %    
 
  
6. Jakou splatnost úvěru jste (byste) zvolili? 
Nepovinná otázka, respondent mohl zvolit jednu z nabízených odpovědí. 
Odpověď Počet Lokálně % Globálně % Akce 
30 let 28 29,17 % 25,45 %    
20 let 23 23,96 % 20,91 %    
25 let 14 14,58 % 12,73 %    
15 let 13 13,54 % 11,82 %    
do 10 let 10 10,42 % 9,09 %    
více jak 30 let 7 7,29 % 6,36 %    
10 let 1 1,04 % 0,91 %    
 
  
7. Na jaké časové období jste (byste) zafixovali úrokovou sazbu? 
Nepovinná otázka, respondent mohl zvolit jednu z nabízených odpovědí. 
Odpověď Počet Lokálně % Globálně % Akce 
5 let 45 46,88 % 40,91 %    
3 roky 21 21,88 % 19,09 %    
na celou dobu splatnosti úvěru 11 11,46 % 10 %    
10 let 8 8,33 % 7,27 %    
2 roky 5 5,21 % 4,55 %    
1 rok 3 3,13 % 2,73 %    
na žádné období (variabilní úrok) 3 3,13 % 2,73 %    
 
  
8. Váš věk: 
Nepovinná otázka, respondent mohl zvolit jednu z nabízených odpovědí. 
Odpověď Počet Lokálně % Globálně % Akce 
25-34 52 48,6 % 47,27 %    
35-44 28 26,17 % 25,45 %    
45-54 13 12,15 % 11,82 %    
18-24 11 10,28 % 10 %    




9. Vaše nejvyšší dosažené vzdělání: 
Nepovinná otázka, respondent mohl zvolit jednu z nabízených odpovědí. 
Odpověď Počet Lokálně % Globálně % Akce 
vysokoškolské 63 59,43 % 57,27 %    
středoškolské 28 26,42 % 25,45 %    
vyšší odborné 9 8,49 % 8,18 %    
vyučen 4 3,77 % 3,64 %    




10. Kde hodláte bydlet: 
Nepovinná otázka, respondent mohl zvolit jednu z nabízených odpovědí. 
Odpověď Počet Lokálně % Globálně % Akce 
město nad 100 tis. obyvatel 56 52,83 % 50,91 %    
obec do 1 tis. obyvatel 18 16,98 % 16,36 %    
město do 100 tis. obyvatel 16 15,09 % 14,55 %    




1)  Lokální procenta berou v potaz pouze respondenty, kteří danou otázku zodpověděli. 
     Globální procenta se počítají s ohledem na celkový počet respondentů. 
